Fuizesgyarmat Varos Onkorméanyzat
Polgarmesterétol

5525 Flizesgyarmat, Szabadsaq tér 1. szam
& (66) 491-956 Fax: 491-361

ELOTERJESZTES
a Képviselo-testulet 2017. junius 1-én tartando tlésére

Onkormanyzati tulajdont lakasokat magaba foglalé tarsashaz energetikai céld
felujitasarol

Eléterjesztést készitette:  Dr. Blaga Janos, jegyz6

Véleményezi: Gazdalkodasi és Ellendrzési Bizottsag
Telepulésfejlesztési, Kozbeszerzési és
Turisztikai Bizottsag

Elfogadas modja: Hatarozati  javaslatok  tekintetében-
egyszeru tobbség

Tisztelt Képviselo-testulet!

A Fiizesgyarmat Kossuth u. 8. sz. alatti tarsashaz tekintetében Onkormanyzatunk a 6 lakasbol
5-nek a tulajdonosa. A tarsashaz tobb mint 15 éve épilt, jelenlegi &llapodtiban energetikai
szempontbol jelentds korszerlsitésre szorul.

Az energetikai korszerlsités egyik Ilehetséges megolddsa a jelenleg meghirdetett
»Lakdépuletek energiahatékonysaganak es megujulé energia felhasznalasanak novelését célzo
hitel” elnevezésti palyazati kiiras, amely egy olyan hiteltermék igénybevételére ad
lehetéséget, amelynek segitségével lakohazak, igy az Onkormanyzat tobbségi tulajdonaban
allo tarsashaz energetikai megujitasat célozza meg. A felujitds magaba foglalna az ingatlan
kiilsé flitetlen és belsd fitott tereinek elvalasztasara szolgald falak szigetelését valamint
nyilaszarodinak cserejét.

A tarsashaz felyjitasara vonatkozodan tervezdi koltségvetés keriilt elokészitésre, amely a
felujitasok Osszes koltségét 6sszesen 11.922.415 forintra becsli.

A felUjitas fedezetét a fent emlitett hiteltermék adnd, amelynek kondicidit az alabbiak szerint
foglaljuk dssze:

- a hitel kamatozésa a futamidé végéig 0 %;

- a hitel futamideje — tiirelmi id6t magaba foglalva — legfeljebb 20 év,

- a hitel torlesztd részletét a tarsashdz tulajdonosok altal fizetett kozos koltségbdl képzett
feldjitasi alap adna,

- a hitel Osszesen 10 % Onerdt igényel, amelyet az igénybevételig képzett felUjitasi alap
terhére lenne szilkséges megfizetni,

- tekintettel arra, hogy a felljitdis meghaladja a 2 milli¢ forintot, a hitel felvételéhez
biztositékadasi kotelezettség terheli — a tékekitettség értékéig - a tarsashaz tulajdonosokat,
amely a t&rsashdz Onkormanyzati tulajdoni lakésaira vonatkoz6an bejegyzett jelzalogjog
adna.

A hitel igénybevételéhez a kérelmezonek igazolnia kell, hogy a beruhdzds megvalodsitasa
el6tti valamint az azt kovet6en 1étrejott allapot alapjan az épiilet energiaosztalybeli besorolasa
javul. A megallapitashoz energetikus szakértd bevondsa sziikséges, aki a beruhdzési elotti
allapot megvizsgalasat jelen testiileti iilés idopontjaig megkezdte.
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A téarsashazban jelenleg onkorményzati bérlakdsok miikodnek. Az dnkorményzati tulajdonu
bérlakasok tekintetében el kell mondani, hogy amennyiben azon a bérld felujitasi munkakat
Végez, Ugy az arra az ertékre es6 bérleti dij megfizetése alol mentesiil. Tekintettel arra, hogy
jelen koncepcio kizérélag kozos koltséget enged a hiteltermék addssdgszolgalataként
megallapitani, igy az alabbi javaslatot tarjuk a Tisztelt Képviselo-testllet elé. Az
onkormanyzati tulajdonu lakasok és helyiségek bérletér6l szold helyi rendelet szabalyai
kozott a megallapitandd kozos koltséggel csokkentett sszegben keriiljon meghatarozasra a
bérleti dij, valamint keriiljon elfogadasra a tarsashdz szervezeti és miikodési szabalyzata,
amelyben meghatarozasra keril az egyes tarsashazi lakasokra vonatkozo kozos koltség
dsszege (a rendelet mddositasat a hitel esetleges folydsitasa esetén sziikséges elvégezni).

A kozos koltség, a hiteltorlesztés valamint a felGjitas tekintetében a fentieken tul olyan
specialis eset valosul meg aminek kezelése szintén a tarsashaz SzMSz-ében valdsithatd meg,
ennek alapjat adja az, hogy a 6 tarsashazi lakéas kozll egy az elmult évben energetikai
szempontbdl felujitasra kerdlt, igy arra vonatkozdan tovabbi koltségek nem elszamolhatdak,
erre tekintettel a kozos koltség megfizetése nem kérhetdé a lakastulajdonostol. A
tarsashazakrol szold torvény szintén az SzMSz-ben engedi azt szabalyozni, hogy a tulajdoni
aranyoktol eltéréen keriiljion megéllapitasra a kozos koltség mértéke. A mellékelt SzMSz
tervezet mar az ebben a bekezdésben meghatarozottak szerint tartalmazza a szabalyozast.

Osszefoglalva a leirtakat, kérem a Tisztelt Képviseld-testiiletet, hogy a tarsashaz szervezeti és
miikodési szabalyzatat, mint tulajdonos elfogadni sziveskedjen, ezzel egydtt a fentiekben
megnevezett hiteltermék igénybe vételéhez hozzajarulni sziveskedijen.

Flizesgyarmat, 2017. méjus 25.

Bere Karoly
polgarmester

HATAROZATI JAVASLAT 1.

Fuzesgyarmat Varos Onkormanyzat Képvisel6-testuletének
.../2017. (V1. 1.) hatarozata
Az 5525 Fiizesgyarmat Kossuth u. 8. sz. alatti tarsashaz Szervezeti és Mikodési
Szabalyzatanak elfogadéasardl

Fiizesgyarmat Varos Onkormdanyzatinak Képviselo-testiilete, mint tulajdonos az 5525
Flzesgyarmat, Kossuth u. 8. sz. alatti tarsashaz Szervezeti és Miukodési Szabalyzatat a
hatarozat melléklete szerinti tartalommal elfogadja.

Felelés: Bere Karoly, polgarmester
Hataridé: 2017. jalius 31.
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HATAROZATI JAVASLAT I.

Flizesgyarmat Varos Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
...[2017. (V1. 1.) hatarozata
Hozzajarulas hitelfelvételhez az 5525 Flizesgyarmat Kossuth u. 8. sz. alatti tarsashaz
energetikai célu megujitasahoz

Fiizesgyarmat Varos Onkormanyzatanak Képviseld-testillete hozzajarul ahhoz, hogy a
tulajdoni részesedésével mikodd 5525 Fiizesgyarmat Kossuth u. 8. sz. alatti tarsashaz
hitelkérelmet nyudjtson be a ,Lakdépiletek energiahatékonysaganak és megujuléd energia
felhasznalasanak ndvelését célzd hitel” elnevezésli, GINOP-8.4.1/A-17 azonositdszamon
megjelent hiteltermék tekintetében, dsszesen legfeljebb 11.922.415 forint erejéig.

A Képviselé-testulet hozzajarul ahhoz, hogy a kilon tulajdondban all6 tarsashazi lakasok
tekintetében jelzalogjog keriljon bejegyzésre a fenti hiteltartozas erejéig, annak biztositasara.

A Képviselo-testiilet felhatalmazza a polgarmestert, hogy dontésérd a tarsashaz kozgytilését
értesitse és hozzajaruljon a hitelkérelem benyujtaséhoz.

Felelés: Bere Karoly, polgarmester
Hataridé: azonnal
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1. sz. melléklet Flzesgyarmat Varos Onkormanyzat Képviseld-testilletének, Az 5525
Fiizesgyarmat Kossuth u. 8. sz. alatti tarsashdz Szervezeti és Miikodési Szabalyzatanak
elfogadasarol sz6l6 .../2017. (VI. 1.) hatarozatahoz

5525 Fuizesgyarmat, Kossuth u. 8. szam alatti TARSASHAZ
tarsashazakrol sz616 2003. évi CXXXIII. torvény 13. §.- 15.8.-ban foglaltaknak megfelel6
SZERVEZETI ES MUKODESI SZABALYZATA
Amelyben a k6zos név alatt miikodo tarsashazi épiilet tulajdonostarsai a tarsashazakrol szolo
2003. évi CXXXIII. torvény (a tovabbiakban: Ttv.) rendelkezései alapjan a tarsashazi
kdzosseg szerveit, azok hataskorét, jogait és kotelezettségeit, a kdzos koltség viselésének
szabalyét a jelen szervezeti-miikodési szabalyzataban allapitja meg.

A szervezeti-miikodési szabalyzat tartalma:

a) a tulajdonostars kilon tulajdonanak hasznélatara, hasznositasara, a kilén tulajdonon
beliil nem mérhetd koziizemi és mdas szolgéltatasok dijanak elszamoléasara és
megfizetésére,

b) a koz0s tulajdon fenntartaséra, ezen belll a koz0s koltseg viselésére és koltség-
hatralekok megfizetésére,

c) atarsashazi lakéépilet hazirendjére,

d) akozgyilés, illetdleg a részkozgytilés hataskorére és eljarasara,

e) akozos képviseld hataskorére és feladataira,

f) akozosség ellendrzési jogkorére, feladataira

vonatkozo részletes szabalyokat.

.

A tarsashazi kilon tulajdonok (6rokegységek) hasznélata, hasznositasa:
A tarsashazban 1év0 lakas, nem lakas céljara szolgald helyiségek a tulajdonostarsak kiilon
tulajdonaban vannak. A tarsashaz azon részei, berendezései, felszerelései, amelyek nincsenek
kilon tulajdonban, a tarsashazi tulajdonostarsak kozos tulajdonaban vannak. A tarsashazi
orokegység (lakas, illetve a nem lakas céljara szolgalo helyiség) illetdleg a kiilon tulajdonban
1évé és a kozos tulajdonbol a tulajdonostarsat megilletd tulajdoni hanyad egyiitt 6nalld
ingatlan. Az 6rokegység ¢€s a tarsashazi kozos tulajdonban 1évo vagyonrészek eszmei hanyada
jogi egységet képez, melyet csak egyutt lehet elidegeniteni.
A tulajdonostarsat a kiilon tulajdondban 1évé oOrokegységre (nem lakas céljara szolgalo
helyiségre) szabad rendelkezési jog illeti meg, azt elidegenitheti, megterhelheti. A tulajdonjog
védelmében barmely tulajdonostars 6nalléan is felléphet. Az épllet szerkezet, az épilet
biztonsagat, allékonysagat, a tulajdonostarsak kozos céljat szolgald éplletrész, épulet
berendezes és felszerelési targy akkor is k6zos tulajdonban van ha az a kiilon tulajdonban 1év6
laké&son belil van.
Az épiiletben 1év0 helyiségek kialakitasuknal fogva lakas céljara hasznalhatok, kivéve a kdzos
helyiségek.
Ha valamelyik tulajdonostars ezen elébbiekben meghatarozott célon tulmend barmilyen
tevékenységeket (foglalkozasaval jard tevékenység) is kivan a kulon tulajdona részében
gyakorolni, ezt a tényt koteles a kozds képviselének bejelenteni és egyben a kozgyiilés
hozzajaruléasat kérni.
A tulajdonostérs tevékenysége nem zavarhatja a tobbi tulajdonostars nyugalmat, és nem
sértheti jogat vagy jogos érdekét. A tulajdonostars tevékenységének végzése soran koteles a
hazirendet betartani.
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A Kkiilon tulajdonban 1év6 lakas és nem lakas céljara szolgald helyiségek berendezésének,
felszerelésének karbantartasaval, felljitasaval, potlasaval, fenntartasaval jard koltségek a
lakas és nem lakas céljara szolgalo helyiség mindenkori tulajdonosat terhelik.
A kiilon tulajdonban 1évé lakas és nem lakas céljara szolgald helyiségek kozmi vezetékek
(g4z, aram-vezeték, valamin viz - ¢és lefolyovezetékének) meghibasodasabol eredd
kijavitasanak koltséget az a tulajdonostéars koteles viselni, akinél a meghibasodas tortént.
Amennyiben a kiilon tulajdonban keletkez6 hiba elharitasakor a tulajdonos azt észleli, hogy a
hiba ered6 oka kozos tulajdonba tartozd berendezést is érint, koteles azonnal értesiteni a
kozos képviseldt. Ilyen esetben a tulajdonos és a kozos képviseld kozremiikodésével kozdsen
felvett ténymegallapitasi jegyz6konyvben rogziteni kell a hiba okat és a helyredllitasi koltség
viselésének aranyat es 0sszegét. Ennek elmaradasa esetén az egész helyreallitasi koltség
viselése a tulajdonostéarsat terheli.
Ha a hatalyos jogszabaly karbantartasi, potlasi vagy egyéb kotelezettséget a lakas és a nem
lakés céljara szolgald helyiségek bérl6jének (mindenkori hasznaldjanak) terhére allapit meg,
Ugy ezek teljesedéséért lakas és a nem lakas céljara szolgalo helyiség mindenkori tulajdonosat
terheli a felelésség. Ha az érdekelt tulajdonostars a fent leirt kotelezettségét nem teljesiti, és
magatartdsa az adott éplilet tulajdonostarsainak érdekét sérti, ugy a kozos képviseld jogosult a
kotelezettséget elmulasztd tulajdonostars terhére és koltségére a sziikséges intézkedéseket
megtenni.
A tulajdonostarsak kotelesek a kozos képviselonek irasban, 10 napon beliil bejelenteni a
tulajdonukba tartoz6 lakdas és nem lakas céljara szolgalé ingatlan tulajdonjogaban
bekovetkezett tulajdonosvaltozast. Be kell jelenteni az Gj tulajdonos nevét és lakcimét. Ha a
hasznositas bérbeadas atjan torténik, vagy a tulajdonos mas mddon hasznalatra engedte at a
kiilon tulajdont, akkor a bejelentésnek tartalmaznia kell a bérl6 megnevezését, illetve a
hasznalat jogcimét
Epitési munka
A tulajdonostars az orokegysegben, helyisegben barmilyen épitési munkat végezhet,
amennyiben az ehhez sziikséges jogszabalyok altal eldirt engedélyekkel rendelkezik. Ha a
munka mas, kulon vagy a kdzos tulajdonban allo helyiségek tulajdonosanak jogat vagy jogos
érdekét sérti, ugy az épitési munkak csak az érintett tulajdonos hozzajarulasat kovetden
kezdhetok meg (pl: a helyiségek funkcidvaltasa, a helyiségek szamat is érintd épitési munka.
stb.).
Tilos olyan épitkezést vagy valtoztatast végezni, amely az épulet kbzds részeinek allagat vagy
a tobbi tulajdonostars érdekét sértené. Epitkezés esetén koteles a tulajdonostars a tervezett
munkalatokrol - a munkalatok megkezdését megel6z6en - a kozos képviselét irdsban
értesiteni. Amennyiben a kozos képvisel6 megitélése szerint a tervezett épitkezés az éplilet
kdzos részeinek allagat érinti, vagy barmely tulajdonostars érdekét sérti, illetéleg ha a
tervezett épitkezés ellen valamely tulajdonostars észrevételt tesz, koteles rendkivili
kozgytlilést 6sszehivni. A rendkiviili kdzgylilésen - szakembertdl beszerzett vélemény alapjan
- egyszerl szavazattobbséggel dontenek a munkak elvégzésének engedélyezésérol.
Biztositas (kulén tulajdonra)
A kiilon tulajdoni illetéségekre az egyes tulajdonostarsak kotelesek biztositast kotni
(vagyonbiztosités). A tulajdonostarsak a kiilon tulajdonukban 1évé ingatlanrészekre kotott
biztositast és a biztositd megvaltoztatasat kotelesek a kozos képviselonek 5 napon beliil
irasban bejelenteni vagy a biztositasi kdtvény masolatat a kozos képviselonek atadni €s az
évenkénti egyéni biztositasi dij befizetését igazolni. A tarsashdznak, mint 6nallé jogi
személynek rendelkeznie kell biztositéassal.

1.
A tarsashazi koézos tulajdon hasznalata:
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A koz0os tulajdoni épitményrészeket, felszereléseket, berendezéseket minden tulajdonostars a
rendeltetésének megfeleléen szabadon, a jo gazda gondossagaval hasznélhatja. Ez azonban
nem sértheti a jogszabalyt, az alapito okiratot, a szervezeti-miikodési szabalyzatot és a tobbi
tulajdonostars ezzel kapcsolatos jogat vagy jogos érdekét. A tulajdonostarsaknak az épulet
homlokzatain, kapubejaratan, Iépcsdhazban tablat, hirdetmenyt, vilagitoberendezést a
lakastulajdonosok irasban adott egyhangl hozzajaruldsa nélkul elhelyezni nem szabad. A
hozzajarulds nem mentesit az egyéb jogszabalyban esetlegesen megkdvetelt hatosagi engedély
beszerzése alol.
Minden tulajdonostars jogosult a kozos tulajdon targyainak birtoklasara és hasznélatara, ez
azonban nem sértheti a tobbi tulajdonostars ezzel kapcsolatos jogat és jogos érdekét.
A koz06s tulajdonba tartozd épuletrész, épilet-berendezés, nem lakas céljara szolgald helyiség
és lakéas fenntartdsdnak koltsége, valamint a rendes gazdalkodéas korét meghaladd kiadas
(tovabbiakban egyutt: kozos koltség) a tulajdonostarsakat az alabbiak szerint terheli:
Tekintettel arra, hogy a tarsashazban talalhaté 6 db lakas céljara szolgalé ingatlanbol 5 db
Fuizesgyarmat Varos Onkormanyzat tulajdonat képezi, és a 6. magantulajdonban all6 ingatlan
tekintetében kozos koltség fizetést megalapozd kiaddsok nem jelentkeznek kozOs koltség
kizardlag a fszt. 2, I. emelt 3, 4, 5 és 6 szamu ingatlanokra vonatkozéan kerll megallapitasra.
A kozos koltség fizetésére kotelezett lakésok tulajdonosai kotelesek a kdzds koltséghez
hozzajarulni. A kdzos koltség a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk szerint terheli.
A kozgyllés dontése alapjan a tarsashaz kdzos koltsége 52.291 Ft / hd mely melynek dsszeget
a kozgyiilés minden évben jegyzokonyvbe foglaltan allapitja meg.
A Ttv. 25. §.-ban foglaltak szerint a kozgyiilés hatarozata alapjan barmely tulajdonostars
kérheti a birosagtol, hogy a kozos tulajdonban all6 olyan épuletrészre, amely 6nallé
ingatlanként kialakithatd, vagy amellyel a meglévé kiilon tulajdon targya bdvithetd,
megszintesse a k6zos tulajdont, ha az a kisebbség méltanyos érdekét nem sérti.
A kereseti kérelemhez mellékelni kell az 6nallé ingatlan Kialakitasara vonatkozo, az épitési
hatosag altal engedélyezett épitési tervet.
1.

Ko6z0s koltségek:
A kozos koltségbe foglalt kdltségnemek és a szamitas madja.
A koz6s koltség kizardlag a felujitasi alaphoz kapcsolodo kiadasok fedezésére szolgalo
kiad&sokat tartalmazza. A fel(jitasi alap adja a fedezetét a tarsashaz felujitasara vonatkozd
tevékenysegek elvegzésenek, az alap terhére kifizetés a kozos koltség viselésre kotelezettek
egyhangl dontése alapjan lehetséges. A felljitasi alap — a tulajdonostarsak egyhangu dontése
alapjan — adhatja az épulet feltjitasra vonatkozé hitel addssagszolgalatat.
A kiilon tulajdonon beliill nem mérhetd koziizemi és mas szolgaltatdsok dija tekintetében a
koltségviselés a tulajdoni hanyadok aranyaban terheli a tulajdonostarsakat.
A koz0Oskoltség-hatralék megfizetése érdekében a k6zos képviselének az ados tulajdonostars
részére a fizetési hatarido leteltét kdvetd 5 napon beliil fizetés felszolitast kiild, a hatarido
eredménytzelen leteltét kovetd 5. napon birdsdgi fizetési meghagyas Kkibocsatasat
kezdeményezi, illetleg jelzalogjogot jegyez be a kilon hasznélatban allé lakasra.
Amennyiben a tulajdonostars, a fizetési meghaggyas illetdleg a jelzalogjog bejeyzasre
vonatkozd eljarast kovetden fizeti meg a kozos koltség hatralékot, illetdleg a fizetési
meghagyasos eljards sikerrel jar, a jelzalogjog bejegyzésének valamint torlésének
koltségeinek ados altali megfizetését kovetden a kozds képviseld meginditja a jelzalogjog
torlése iranti eljarast.
A felljitasi alap a kdzos koltseg terhére hozhatd létre, annak megfizetése a kdzds koltség
viselésre koteles tagokat tulajdoni hanyaduk aranyéaban terhelik.
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A tulajdonostarsak minden évben a rendes kozgyiilésen hatdroznak a kozds koltségek
Osszegérbl. A tulajdonostarsak a kozgylilésen egyszerli szO0tdbbséggel hozott hatérozatban
megallapitott k6zos koltseg megfizetésére kotelesek A kdzos koltseget, havonta, a kdzos
képviseld altal elkészitett szdmlan megjeldlt Gsszegben ¢€s hataridon beliill a tarsashaz
pénztaraba vagy atutalassal kotelesek megfizetni.
V.
A tarsashazi lakoépilet hazirendje
A Ttv. Rendelkezése szerint hatarozza meg az SZMSZ a kilon tulajdonon belili épitési-
szerelési munka és a zajjal jar6 mas tevekenyseg végzésének a lakhatas nyugalmat szolgalo
szabdlyait (tovabbiakban: a hézirend). E szabalyok nem lehetnek ellentétesek az épitésre,
illetdleg a zajszint hatarértékére a lakoépiilet tekintetében irdnyadd kiilon jogszabalyok
rendelkezéseivel.
A kozbsseg a hazirendben meghatarozza a kozos tulajdonban 1év6 épiiletrészek, teriiletek és
helyiségek hasznélatara vonatkozd részletes szabalyokat is.
A tarsashaz kdzosseg Hazirendjét a kozgytilés fogadja el egyszerii tobbséggel.
V.

A tarsashaz szervezete:
a kozosség legfobb dontéshozo szerve, a tulajdonostarsakbol allé kozgyiilés, amelyben
valamennyi tulajdonostars részt vehet,
a tulajdonostarsak altal megvalasztott k6zos képviseld, jelen SzZMSz elfogadasa idején a kiilon
tulajdonban allé fsz. 1l., 1. emelt 3, 4, 5 és 6 sz. alatti lakdsok tulajdonosanak képvisel6je, a
Flizesgyarmati Varosgazdalkodasi Kft. (5525 Flizesgyarmat, Szabadsag tér 1.)
A kozgyiilés:
A tarsashaz kozosségének ligyeiben a tulajdonostarsak kozgytilése, illetdleg a jelen szervezeti
¢s miikddési szabalyzatban kapott felhatalmazas alapjan a kozos képviseld dont, ellatja
kdzodsseg Ugyintézését.
A kbzgyiilés kizardlagos hataskore:
Egyszertli szavazattobbséggel dont:
a) a kozos tulajdonban allo épiletrészek hasznalatarol, hasznositasardl, fenntartasarol,
felujitasarol, a kozosséget terhel6 kotelezettségek elvallalasarol,
b) a kozos képviseld6 megvalasztasarol, jogkorérdl, felmentésérdl (visszahivasarol),
dijazasarol és a kozos képviseld eljarasa ellen benyujtott panaszok targyarol,
c) a kozos képviselo altal elbterjesztett, a kozOsség éves koltségvetésének és
elszdmoléasénak, szamviteli szabalyok szerinti beszamol6janak elfogadasardl, valamint a
kozos képviseld részére a jovahagyds megadéasarol. Az éves beszamolo elfogaddsa esetén a
kozgyllés a kozos képviseld targyévi ligykezeld tevékenységét jovahagyja. A jovahagyas nem
jelenti az esetleges kartéritési igényrdl torténd lemondast.
d) minden olyan tigyben, amelyet a szervezeti és miikodési szabalyzat nem utal a kdzos
képviseld hataskorébe, igy kiillondsen:
- az alapitd okirat és a szervezeti-miikodési szabalyzat és annak mellékletét képezd
hazirend modositasarol
- az éves tervben, koltségvetésben meghatarozott karbantartasrol, kdzos kotelezettségek
vallalasarol, a kozos bevételek felhasznalasarol, a tulajdonostarsak altal eszk6zolend6
hozzajarulasrol, befizetések modjarol, esedékességérol
- év kozben a terven felul felmerult 200.000.-Ft-ot meghaladd koltségli munkak
elvégzésérol
- a rendes gazdalkodas korét meghalado kiadasokrdl 4/5-6s szavazattobbseggel kell
hatarozni
- a felujitasi alap képzésérél és annak mértékérol
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- az épitkezésrdl, ha azok kozgylilési dontést igényelnek

- a kozos tulajdon megsziintetésérol

- az egész ingatlan elidegenitésérdl

- szamvizsgalo bizottsdg feladatat ellato, a Ttv. 51.8.-aban meghatérozott feladatokat
évente a  kozgylilés hatarozatdval  felhatalmazott  tulajdonostdrs  személyének
megvalasztasarol, jogkorérdl, visszahivasarol és dijazasarol.

A tulajdonostars koteles a kozos képviseldnek bejelenteni a kiilon tulajdona tekintetében a
tulajdonosvaltozast, lakcimét, az ingatlan-nyilvantartasban barki altal megtekintheto,
természetes személyes adatat, illetéleg jogi személy nyilvdnos adatat, tovabba a kiilon
tulajdonat bérlé személy adatat.

- a kozos épuletrészek fenntartasi, karbantartasi koltségeit, kdzterheit, k6ztizemi dijait,
takaritasi koltségeit, a koz0s képviselé dijazasat - tovabbiakban (zemeltetési koltség - a
tulajdonostarsak tulajdoni hényadaik ardnydban kotelesek viselni. A havonta fizetendd
Osszegeket a kozgyiilés évente egyszer hatarozza meg.

Kozgytilés 6sszehivasa:

A kozgytilést a kozos képviseld koteles dsszehivni.

Kozgytilést sziikség szerint, de legalabb évente egyszer kell tartani. Az éves elszdmolasrodl, a
koltségvetés megallapitasardl szold kozgylilést évente a szervezeti-miikddési szabalyzatban
meghatérozott idopontig, de legkésobb majus 31-éig meg kell tartani.

A kozgytilésre valamennyi tulajdonostarsat irdsban kell meghivni, amellyel egyidejlleg a
meghivo egy példanyat a tarsashazban 1€v hirdetdtablajan ki kell fliggeszteni.

A tulajdonostars altal irasban meghatalmazott altalanos képviselét a kozgyiilésre minden
esetben meg kell hivni. Az 4ltalanos, illetdleg az eseti meghatalmazasra egyebekben a Ptk.
222-223. §-aiban foglaltak az irdnyadok.

Siirgds esetet - igy kulonosen: a kdzos tulajdonban allo épuletrészek, épllet berendezések,
vagyontargyak allékonysagat, biztonsagat kozvetleniil veszélyeztetd helyzet kialakulasat -
kivéve az irasbeli meghivot (levél, ajanlott levél, irasbeli korozvény, stb.) legkésdbb a
kozgylilés idépontja eldtt 8 (nyolc) nappal meg kell kiildeni. Siirgés esetben ennél révidebb
hatariddvel is 0sszehivhato.

A meghivonak tartalmaznia kell a kozgytilésen elnokld személy, a kozgytilési jegyzokonyv
vezetdje €s a jegyzOkonyvet hitelesitd két tulajdonostirs megvalasztisara, valamint a
szavazasra elGterjesztett napirendet.

A meghirdetett napirendben nem szerepld ligyben érvényes hatarozatot hozni nem lehet.
Kotelezd6 a kozgylilést Osszehivni, ha azt a tulajdoni hanyad 1/10-ével rendelkezd
tulajdonostarsak a napirend és az ok megjelolésével irasban kérték. Ha a kérést a kozos
képviseld 15 napon beliil nem teljesitette, az 6sszehivast kérd tulajdonostarsak vagy az altaluk
megbizott személy a kdzgylilést 6sszehivhatja.

Kozgytilés hatarozatképessége, a hatdrozatok elfogaddsahoz sziikséges szavazatok:

A kozgyiilésen a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk aranyaban illeti meg a szavazati jog.

1. A kozgyulés illetbleg a megismételt kozgyllés a hatdrozatat a jelen 1évo
tulajdonostarsak tulajdoni hanyada alapjan szamitott egyszer(i szavazattobbséggel hozza meg.
2. A kozbs tulajdonban allo éplletrészekkel kapcsolatos rendes gazdalkodas korét

meghalado kiadasokrol a tulajdonostarsak az 6sszes tulajdoni hanyad szerinti legalabb 4/5-0s
szavazattobbséggel hataroznak, €s ez vonatkozik a megismételt kozgytilésre is.

3. A kozgytilés akkor hatarozatkepes, ha azon az 6sszes tulajdoni hanyadnak tobb mint a
felével rendelkez0 tulajdonostarsak jelen vannak.

A hatarozatképességet a kozgyiilés megnyitasat kdvetden, tovabba az egyes napirendekrdl
torténd szavazast megeldzden a kozgylilés altal megvalasztott elndkld személy ¢€s a
kozgylilési jegyzOkonyv vezetdje allapitja meg. Ha a kozgylilés nem hatarozatképes, vagy az
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elnokld személy a kozgytlilés hatdrozatképtelenné valdsa miatt berekesztette, megismételt
kozgylilést kell tartani az eredeti napirendekkel. A megismételt kozgyiilést a
hatarozatképtelen kozgytilést kdvetd 15 napon beliili idopontban, az eredetivel azonos -
hatarozatképtelenné valt kozgyiilés esetén a kozgylilés berekesztését kovetden fennmarado -
napirenddel kell dsszehivni. A megismetelt kozgyiilés az eredeti kozgylilés meghivojaban az
eredeti kdzgylilés hatarozatképességétol fliggo feltétellel is kitlizhetd.

A megismételt kozgytilés a jelen levok tulajdoni hanyadéra tekintet nélkiil hatarozatképes. Ezt
a koriilményt a megismételt kozgytilés meghivojaban fel kell tlintetni azzal, hogy ahol a Ttv. a
tulajdonostarsak tulajdoni hényada alapjan szamitott szavaztok meghatarozott aranyat
kdveteli meg a hatarozat elfogadasahoz, ennek hianyaban a kérdésben hatarozat nem hozhaté.
A kozgytilés a kozos képviseldt barmikor felmentheti.

Kozgyiilési jegyzOkdnyv és hatdrozat, a hatdrozat elleni jogorvoslat:

A kozgyiilésen - a hatarozatot is tartalmazd - jegyzOkonyvet kell vezetni, amelyet a
kozgytilésen elndkld személy €s két tulajdonostars az alairasaval hitelesit.

A jegyzOkonyvbe barmely tulajdonostars betekinthet és arrol - a masolasi koltseg
megfizetésével - masolatot kérhet. A kozgylilésen meghozott hatarozatokrol a kozos
képviseldnek kozgylilés megtartdsatdol szamitott nyolc (8) napon beliil értesiteni kell a
tulajdonostarsakat. A Ttv. 40. §-a szabalyozza az irasban torténdé hatarozathozatal modjat és
részletes szabalyait.

1. Ha a kozgyllés hatarozata jogszabaly vagy az alapitd okirat illetleg a szervezeti-
miilkodési szabalyzat rendelkezéseit sérti, vagy a kisebbség jogos érdekeinek lényeges
sérelmével jar, barmely tulajdonostars Kkeresettel kérheti a birosagtél a hatarozat
érvénytelenségének megallapitasat a hatarozat meghozatalatol szamitott hatvan (60) napon
beliil. A hatarid6 elmulasztasa jogvesztéssel jar.

2. A hatralékos tulajdonostars kulon tulajdond ingatlanara, valamint a hozza tartozo
kdzos tulajdoni hanyadéanak jelzalogjoggal valdo megterhelését kimondd hatarozat elleni
jogorvoslati lehetdség a hatarozat meghozatalatol szamitolt 60 napon beliil benytjtott birosagi
kereset. A hatarid6 elmulasztasa jogvesztéssel jar.

3. Amennyiben a tulajdonostarsak 4/5-e az alapito okirattal illetve annak mddositasaval
egyetért és a kisebbségben maradt tulajdonostarsak a szavazds napjatdl, illetve irasbeli
szavazas esetén a 4/5-0s szavazati arany eltérését6l szamitott 30 napon beliill nem élnek
keresetinditasi jogukkal, ugy az alapito okirat, illetve modositasa hatalyba Iép. A kereset a
hatarozat végrehajtasat nem gatolja, a bir6sdg azonban a végrehajtast indokolt esetben
felfuggesztheti.

4. A Ttv. 10. 8-aban foglaltak szerint az alapitdé okirat megvaltoztatasadhoz valamennyi
tulajdonostars hozzajarulasa sziikséges. A valtozast be kell jelenteni a foldhivatalnak.

VI.
A kozos képviselo jogkore, hataskore, feladatai:

A tarsashaz kozos képviseldje: Flizesgyarmati Varosgazdalkodasi Kft. (5525 Flizesgyarmat,
Szabadsag ter 1.)

A kozos képviseld megbizatdsa hatirozatlan idére szol. Kozds képviselonek a
tulajdonostarsak maguk koziil barkit megvalaszthatnak, de a kozgytilés donthet tigy is, hogy a
koz0s képviseleti teendOk ellatasaval ilyen tevékenységet végzd gazdalkodo szervezetet,
vallalkozot bizhat meg.

A kozos képvisel6 illetbleg a vallalkozo - ha a kozgytlés igy hatarozott - kiteles a részére
kiallitott hatosagi erkdlcsi bizonyitvanyt, illetleg a k6z0s kepviselet ellatasaval, a tarsashaz-
kezel6i tevékenység végzésével kapcsolatos nemleges koztartozasrol, valamint a székhelye
vagy lakohelye szerint illetékes elsdé foku birdsagtol a végrehajtisra atadott tartozas aldli
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mentességrol szold igazolasokat a kozgytlilés hatarozatdban megjeldlt hatariddig beszerezni,
¢s azt a kozgylilés hatarozata alapjan ezzel megbizott személy részére bemutatni.

A koz6s képviseld jogosult a kozdsség képviseletének ellatasara a birdsdg €s mas hatosag
eldtt is. E jogkorének korlatozdsa harmadik személlyel szemben hatélytalan.

A kozgytilés hataskOrébe nem tartozo ligyekben a kozos képviseld dont. A kozos képviseld
végzett munkdjarél a kozgyiilésnek évente, a mérleg elfogadasaval egyidejlileg koteles
beszamolni.

A koz0s képvisel6 részére tisztének ellatasaért a kozgytilés dijazast nem allapit meg.

A ko6z06s képviseld az egyes tulajdonostarsaktol utasitast nem fogadhat el. A k6zos képviseld
intézkedése ellen a tulajdonostars panaszaval a kozgyiiléshez fordulhat, amely a kozos
képviseld intézkedését megvaltoztathatja.

A koz06s képviseld jogkorében eljarva koteles:

a) a kozgylilés hatdrozatait el6késziteni és végrehajtani, gondoskodva arrdl, hogy azok
megfeleljenek a jogszabalyok, az alapitd okirat és a szervezeti-miikodési szabalyzat
rendelkezéseinek,

b) minden sziikséges intézkedést megtenni az épllet fenntartasanak biztositasa
erdekében,

C) ko6zolni és beszedni a tulajdonostarsakat terheld kozos koltséghez vald hozzajarulés
Osszegeét es érvényesiteni a kozosség ezzel kapcsolatos igényeit,

d) kérésre koteles irasban nyilatkozni a kozos koltség tartozas 6sszegér6l,

e) tarsashaz-kezel6i tevékenységet is ellathat,

f) a kozos képviseld koteles a kozgytilés hatarozatairdl és a hatdrozatok végrehajtasarol

nyilvantartast (a tovabbiakban: Kozgyiilési Hatarozatok Kényve) vezetni.

g) a kiilon tulajdont érint tulajdonosvaltozas esetén a szerz0do felek kérésére koteles a
Kozgytilési Hatarozatok Konyvét, illetdleg az elidegenitéssel érintett ingatlanra vonatkozo
hatarozatokat bemutatni,

A kozos képvisel6 a kiilon tulajdont érinté tulajdonosvaltozas esetén - a tulajdonostars
kérésére - koteles irdsbeli nyilatkozatot adni a kdzoskoltség-tartozasrol. Ha tartozas all fenn, a
nyilatkozatban a hatralék 6sszegét is meg kell jeldlni. Az irasbeli nyilatkozat tartalmaert
fennallo felelGsségre a Ptk. szabalyai az irdnyadoak.

A tulajdonostarsnak az ingatlan per-, teher- és igénymentességérdl tett szavatossagi
nyilatkozata a k6zoskoltseg-tartozas aldl torténé mentesség szavatolasara kiterjed akkor is, ha
a szerz6dés megkotése soran a tartozas fennallasanak kérdésében nem kéri a k6zos képviseld
nyilatkozatéat.

A koz06s képviseld a szamviteli szabalyok szerint évenként koltségvetési javaslatot készit,
amely tartalmazza:

a) a kozos tulajdonnal kapcsolatos varhatd bevételeket és kiadasokat kdltsegnemenkent,
b) a tervezett lizemeltetési, karbantartési és felGjitasi munkékat, valamint
c) a kozos koltseghez vald hozzajarulas osszegét - a tulajdonostarsak nevenek

feltintetésével-, a kilon tulajdonban 1év6 lakasok és nem lakas céljara szolgald

helyisegek szerinti bontasban.
VIL.
A kozosség ellenorzési jogkore, feladatai

A Ttv. 27. § (2) bekezdés rendelkezése alapjan szamvizsgald bizottsdg miikddtetése nem
indokolt, tekintettel arra, hogy 25 lakésnal kevesebb lakas esetében a szamvizsgald bizottsag
felallitisa nem kotelezd. A Ttv. 51. §. (4) bekezdése értelmében a szamvizsgald bizottsaggal
nem rendelkezd tarsashdz kozdsségének ellendrzési jogkorét és feladatait a szervezeti €s
miikddési szabalyzatban kell megallapitani.
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Az alabbiakban részletesen korulirt és meghatarozott feladatokat az évente a kozgylilés
hatarozatdval felhatalmazott tulajdonostérs latja el:
a) barmikor ellendrizheti a k6zos képviseld ligyintézését, havonként ellendrzi a kdzosség
pénzforgalmat,
b) véleményezi a kozgyiilés elé terjesztett javaslatot, igy kilonosen a koltségvetest és az
elszamolast, valamint a szervezeti-miikodési szabalyzat altal meghatarozott értékhatar felett a
bemutatott szamlakat,
C) javaslatot tesz a kozos képviseld dijazasara,
d) Osszehivja a kozgyllést, ha a kozos képviseld az erre vonatkozd kotelezettségének
nem tesz eleget.

VIII.
A szervezeti-miikodési szabalyzatot a kozOsség kozgylilésén az Osszes tulajdoni hanyad
szerinti legalabb egyszerli szavazattobbségli hatirozatiaval allapitja meg. A kozosség - az
0sszes tulajdoni hanyad szerinti legalabb egyszerii szavazattobbségli hatarozataval - a
szervezeti-miikodési szabalyzatot barmikor modosithatja. A szervezeti-miikddési szabalyzatot
illetéleg annak modositasat az ingatlan-nyilvantartasi iratokhoz kell csatolni.
A szervezeti-miikodési szabalyzat tervezet a tarsashazakrol szold 2003. évi CXXXIIL. térvény
14. 8. (3) bekezdesében foglaltak szerint a tulajdonostarsak részére megkildésre kerilt,
melyet ezt kdvetden a tulajdonostarsak kézgytiilésen ezen tartalommal fogadtak el.
A tulajdonos tarsak a szervezeti és miikddési szabalyzat rendelkezéseit elolvasas ¢és
értelmezés utdn mint akaratukkal mindenben egyez6t magukra nézve kotelezének fogadjak el.
A tulajdonostérasak részletes személyi adatait a tarsashaz alapit6 okirat tartalmazza.



